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Forvaltningsberdttelse

Foreningen registrerades den 15 juni 1929. Féreningen ager och forvaltar tre fastigheter
innehallande 16 925 kvm bostadsyta och 5 111 kvm lokalyta (totalt 22 037 kvm). Fastigheterna har
varit forsakrade i IF till fullvarde under rakenskapsaret.

Fastigheterna ar:

Smultronet 3: Wargentinsgatan 1, Kungsholmsgatan 42-54 och Celsiusgatan 2.

Smultronet 4: Celsiusgatan 4-8, Wargentinsgatan 5E.

Smultronet 5: Wargentinsgatan 3-7.

Av foreningens 417 lagenheter upplats samtliga med bostadsratt och samtliga lokaler upplats med
hyresratt. Vid rakenskapsarets slut var alla féreningens 21 hyreslokaler uthyrda.

Fordelningen av foreningens 417 lagenheter ser ut som foljande per 2019-12-31:

Antal rum Antal Igh Yta
1 180 6288

2 212 9050

3 20 1085

4 4 372

5 1 130

417 16925

Styrelse

Styrelsens sdte dr Stockholm och har under rakenskapsaret haft féljande sammanséattningar.
Under tiden fram till ordinarie foreningsstimma den 12 juni 2019:

Eric Thorslund Ordférande
Marie Sandgren vice Ordférande
Angelica Eshraghi Ledamot
Kerstin Nashef Ledamot

Axel Wernbro Ledamot, avgick den 15/9-2018
Emma Faldt Ledamot

Henrik Martnell Ledamot
Helena Magnusson Ledamot

Cecilia Byberg Ledamot

Erik Aslund Ledamot
Sebastian Hagelin Ledamot
Robert Eshraghi Suppleant
Daniel Koenig Suppleant

Elin Borjesson Suppleant
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Under tiden fran ordinarie foreningsstimma den 12 juni 2019:

Eric Thorslund Ordférande

Marie Sandgren vice Ordforande

Angelica Eshraghi Ledamot

Daniel Celik Ledamot

Henrik Martnell Ledamot

Helena Magnusson Ledamot

Robert Eshraghi Ledamot

Elin Borjesson Ledamot

Daniel Koenig Ledamot (tilltradde aldrig p.g.a. tidsbrist)

De ledamoter och suppleanter i styrelsen vars mandatperiod l6per ut vid kommande ordinarie
foreningsstamma ar Angelica Eshraghi, Henrik Martnell, Helena Magnusson, Robert Eshraghi och Elin

Borjesson.
Medlemmar

Foreningen hade 547 medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2019, medlemsantalet har dkat
med 18 st. Under aret har 47 overlatelser skett.

Stadgar
Nuvarande stadgar registrerades 2016-11-28 hos Bolagsverket.

Firmateckning och revisorer

Foreningens firmatecknare har under 2019 varit styrelsen samt tva i férening av

Eric Thorslund, Henrik Martnell, Marie Sandgren, Erik Aslund (t.o.m. 2019-06-12) och Daniel Celik
(fr.o.m. 2019-06-12).

Vid ordinarie féreningsstimma den 12 juni 2019 valdes Simon Bengtsson som internrevisor och Eva
Akesson som revisorssuppleant. Till extern revisor valdes Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

Valberedning

Valberedningen bestod fram till fdreningsstamman 12 juni 2019 av Stina Sandén (sammankallande),
Liv Lindgren och Malin Carlsdotter.

Vid ordinarie stimma 12 juni 2019 Stina Sandén (sammankallande), Erik Aslund och Malin
Carlsdotter valdes till valberedning.

Stammor och sammantraden
Ordinarie foreningsstamma holls den 12 juni 2019.
Styrelsen har under rakenskapsaret hallit 13 protokollférda styrelsesammantraden.
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Forvaltning och fastighetsskotsel

HSB Stockholm skéter foreningens férvaltning. Forvaltare, utsedda av HSB Stockholm, har under
rakenskapsaret varit Denise Ystrom och Maria Andersson (teknisk férvaltning), samt Anna Jansson
(ekonomisk forvaltning).

Foreningen anlitar Renab/Klara Férvaltning for att skota fastighetsskotseln.

Fastighetsskotaren arbetar fyra dagar per vecka.

Utover dessa forvaltningsmassiga avtal har foreningen avtal med:

- Fortum angaende leveranser av fjarrviarme och el.

- Kraft och Kultur angaende leveranser av el.

- ComHem angdende basutbud av kabel-TV.

- IF for fastighetsforsdakring.

- Stadicus for trappstadning.

- Stockholm Vatten Avfall samt Stena Recycling AB for sophdamtning.
- Thyssen Hiss AB for hisservice.

- Takjour Entreprenad AB for takskottning.

- Ownit avseende gruppanslutning bredband.

- Garagekoll AB/Parkando avseende forvaltningen av garaget.
- Berg & Landskap AB avseende skotseln av garden.

Fastigheterna

Foreningen har sedan lange en 20-arig underhallplan for byggnaderna som revideras arligen och
medel for framtida underhall avsétts i enlighet med densamma. 2019 ar avsattningen till
underhallsfonden 1 576 000 kr.

Under verksamhetsaret slutfordes det treariga projektet att renovera féreningens tusentals
fonsterbagar och utrusta dem med energiglas. Foreningens portkoder byttes ut mot ett modernt
passersystem med elektroniska brickor.

Kalendarium 6ver utfort storre underhall

1991-93

Byte av koks- och badrumsstammar samt elsystem, nya badrum och malning av trapphus.
1996

Installation av sdakerhetsdorrar.

1996-99

Byte av samtliga tak pa foreningens hus.

2000

Ny fjarrvdarmeanlaggning.

Ny garageport.

2006-07

Malning av samtliga fonster.

Inkdp och montering av grindar mot Wargentinsgatan.
2009-11

Renovering av fasader och balkonger pa Smultronet 4 och 5.
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2011

Montering av sn6érasskydd samt annan sdkerhetsutrusning pa samtliga fastigheters tak.
2012-13

Renovering av gard, gardsbjalklag, samt tatskikt.

Renovering av garage: forstarkning av pelare till gardsbjalklag, malning vaggar samt ny belysning.
2013-14

Renovering av féreningens bastu.

2016

Uppférande av balkonger pa Zettervallhusets gardssida.

Restaurering av entréerna i Wallanderhusen.

2017

Ommalning av trapphusen i Wallanderhusen.

Renovering av foreningens fonster (etapp 1: gardshuset). Byte av innerglasen mot energiglas.
Renovering av hyreslokalen pa Celsiusgatan 8.

Renovering av Zettervallhusets bursprak.

2018

Renovering av foreningens fonster (etapp 2: husen mot Wargentins- och Celsiusgatorna).
Digitalisering av tvdttstugans bokningssystem.

2019

Renovering av foreningens fonster (etapp 3: Zettervallhuset).

Nytt passersystem (Aptus).

Information till medlemmarna
Styrelsen informerar medlemmarna genom uppdateringar av féreningens hemsida
(www.jarnvagsmannen.org), regelbundna medlemsutskick samt uppdateringar pa féreningens

Facebook-sida.

Arsavgifter och hyror
Medlemmarnas arsavgifter till foreningen dndrades inte under aret.
Styrelsens arbete syftar till att foreningen skall ha en stabil ekonomi pa lang sikt.

Reservering av medel i fonden for framtida underhall av fastigheterna, den s.k. yttre fonden, sker
kontinuerligt i enlighet med féreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut uppgick vid rakenskapsarets utgang till 101 770 924 kr.
Rakenskapsarets avskrivning pa byggnader, markanldaggningar samt maskiner & tekniska
anldggningar uppgar till 2 778 497 kr.
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Nyckeltal

2019 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning (tkr) 18158 | 17726| 17579 17022 17141 17011
Resultat efter finansiella poster (tkr) -483 289 2542 392 812 730
Bokfort byggnadsvirde per kvm total yta (kr) 5481 4789 4900 5007 5151 5622
Lan per kvm bostadsyta (kr) 6013 5881 5927 5973 6487 6575
Genomsnittlig skuldrinta (%) 1,93 1,71 1,47 1,73 2,01 3,03
Soliditet (%) 15,78 16,47 16,29 14,26 13,13 7,27
Avgift per kvm bostadsrittsyta (kr) 638 638 638 646 671 667

Genomsnittlig skuldrdnta: Féreningens rdntekostnad i férhdllande till den totala skulden.
Soliditet: nyckeltal som anger hur stor andel av tillgdngarna som dr finansierade med eget kapital.

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet
visar hur mycket likvida medel féreningen fatt 6ver i den lopande driften under rakenskapsaret.
Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 18 158 135
Rarelsekostnader - 16 681 851
Finansiella poster - 1 959 582
Arets resultat -483 299
Planerat underhall + 126 120
Avskrivningar + 2 778 497
Arets sparande 2 421 318
Arets sparande per kvm total yta 110

Fordndring eget kapital

Uppldtelse-  Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 590 556 12 142544 5958 138 1 444 687 289 634
Reservering till fond 2018 1813 000 -1 813 000
Ianspraktagande av fond 2018 -834 037 834 037
Balanserad i ny rakning 289 634 -289 634
Upplatelse lagenheter 0 0
Arets resultat -483 299
Belopp vid rets slut 590 556 12 142 544 6937 101 755 357 -483 299

)
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Forslag till disposition av drets resultat

Till stammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 755 357
Arets resultat -483 299
272 059

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Reservering till underhallsfond 1576 000
Ianspraktagande av underhdllsfond -126 120
Balanserat resultat -1177 821

272 059

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat-
och balansrakning med noter.
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Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrikning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 18 158 135 17 726 490
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -11 595 645 -10 961 562
Ovriga externa kostnader Not 3 -272 235 -235 371
Planerat underhall -126 120 -1612 162
Personalkostnader och arvoden Not 4 -329 289 -280 640
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 778 497 -2 656 464
Ovriga rorelsekostnader Not 5 -1 580 065 0
Summa roérelsekostnader -16 681 851 -15 746 199
Rorelseresultat 1476 284 1980 292
Finansiella poster
Ranteintédkter och liknande resultatposter Not 6 3986 3860
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 963 568 -1 694 518
Summa finansiella poster -1 959 582 -1 690 658
Arets resuitat -483 299 289 634

$
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Bostadsrattsforeningen Jarnvdagsmannen i Stockholm

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark Not 8 120 787 638 105 524 421

Inventarier och maskiner Not 9 96 432 115719

P&gdende nyanlaggningar Not 10 0 13 591 151
120 884 070 119 231 292

Summa anldggningstillgdngar 120 884 070 119 231 292

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 136 122 96 521

Avrakningskonto HSB Stockholm 2807 729 2 248 030

Placeringskonto HSB Stockholm 1 591 456 1589 881

Ovriga fordringar Not 11 31377 23 863

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 890 670 799 059

5457 354 4757 355

Kassa och bank Not 13 8332 8 549

Summa omsattningstillgdngar 5 465 686 4 765 903

Summa tillgdngar 126 349756 123997 195
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Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Balansrdkning 2019-12-31  2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 590 556 590 556
Upplatelseavgifter 12 142 544 12 142 544
Yttre underhdllsfond 6937 101 5958 138
19 670 201 18 691 238
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 755 357 1 444 687
Arets resultat -483 299 289 634
272 059 1734 320
Summa eget kapital 19 942 260 20 425 558
Skulder
L3ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 101 101 121 98 783 276
101 101 121 98 783 276
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 669 803 757 676
Leverantorsskulder 1736910 1 464 764
Skatteskulder 167 739 61 314
Fond for inre underhall 68 997 70 399
Ovriga skulder Not 16 659 760 422 463
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 2 003 167 2 011 745
5306 376 4 788 361
Summa skulder 106 407 497 103 571 637
Summa eget kapital och skulder 126 349 756 123 997 195
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Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -483 299 289 634
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 778 497 2 656 464
Utrangering av anlaggningstillgéngar 1 580 065 0
Kassaflode frdn l6pande verksamhet 3 875 263 2 946 097
Kassaflode fran fordandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -138 726 110 866
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 518 015 585 256
Kassaflode fran I6pande verksamhet 4 254 552 3642 219
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -6 011 340 -5913 977
Kassaflode fran investeringsverksamhet -6 011 340 -5913 977
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder 2 317 845 -762 027
Nyttjande av balkongfond 0 -54 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 2 317 845 -816 027
Arets kassafléde 561 057 -3 087 785
Likvida medel vid drets borjan 3 846 460 6 934 245
Likvida medel vid drets slut 4 407 517 3 846 460

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

2
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Bostadsrittsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Noter
Redovisnings- och véirderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har véarderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

L&n med en bindningstid p& ett 8r eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvérde férdelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,42% av
anskaffninasvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprékstagande frdn underhdlisfonden beslutas av stdammann.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % f6r verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.
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Bostadsrattsforeningen Jarnvdgsmannen i Stockholm
2019-01-01  2018-01-01

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Krsavgifter 10 796 736 10 796 736
Hyror 5704 941 5373033
Bredband 323 400 323 400
Ovriga intékter 1978 881 1 885 598
Bruttoomsattning 18 803 958 18 378 767
Avgifts- och hyresbortfall -645 036 -651 710
Hyresforluster -787 -567
18 158 135 17 726 490
Not 2 Drift och underhdll
Fastighetsskétsel och lokalvard 1782 859 1264 631
Reparationer 966 263 911 221
El 513 195 511 350
Uppvarmning 3 699 608 3752 547
Vatten 427 294 419 490
Soph@mtning 749 174 684 555
Fastighetsforsakring 378 337 357 817
Kabel-TV och bredband 609 703 601 217
Fastighetsskatt och fastighetsavagift 1021779 896 489
Forvaltningsarvoden 1306 951 1435 827
Ovriga driftkostnader 140 481 126 418
11 595 645 10 961 562
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 8718 8 898
Forbrukningsinventarier och varuinkop 53 057 79 808
Administrationskostnader 99 855 45 543
Extern revision 102 379 93 003
Medlemsavagifter 8 226 8 119
272 235 235 371
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 197 160 205 660
Revisionsarvode 11 393 8 190
Ovriga arvoden 44 409 3411
Sociala avgifter 76 127 63 179
Pensionskostnader och forpliktelser 200 200
329 289 280 640
Not 5 Ovriga rorelsekostnader
Utrangering anlaggningstillgdngar 1 580 065 0
1 580 065 0
Not 6 Rénteintédkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 867 1775
Ranteintakter HSB placeringskonto 1575 1588
Ovriga ranteintakter 1544 497
3986 3 860
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 1962 677 1694 518
Ovriga rdantekostnader 891 0
1963 568 1694 518
((z
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvdrde byggnader 146 622 333 146 416 083
Anskaffningsvarde mark 505 000 505 000
Arets férsiljning/utrangeringar -3 301 477 0
Arets investeringar 6 011 340 206 250
Omklassificering fran p&dgdende nyanlaggningar 13 591 151 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 163428 347 147 127 333
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -41 602 911 -38 965 735
Arets avskrivningar -2 759 210 -2 637 177
Arets utrangeringar 1721412 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -42 640709 -41602911
Utgdende bokfort virde 120 787 638 105 524 421
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 225 000 000 181 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 31 117 000 25422 000
Taxeringsvarde mark - bostader 464 000 000 296 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 13 640 000 8 474 000
Summa taxeringsvarde 733757 000 510896 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing8ende anskaffningsvarde 192 867 192 867
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 192 867 192 867
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -77 148 -57 861
Arets avskrivningar -19 287 -19 287
Utgdende ackumulerade avskrivningar -96 435 -77 148
Bokfort varde 96 432 115719
Not 10 Pdgdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 13591 151 7 883 424
Krets investeringar -13 591 151 5 707 727
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 0 13 591 151
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 31377 23 863
31377 23 863
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 890 670 799 059
890 670 799 059
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 8 332 8 549
8332 8 549
Q
I
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Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
SBAB 19844676 1,27%  2020-04-16 7 796 794 45 811
SBAB 20907843 1,69%  2021-11-19 5811 906 166 668
SBAB 22506226 0,62%  2020-03-05 5936 906 166 668
SBAB 22506234 0,62%  2020-03-05 5936 938 166 664
SBAB 24042383 1,20%  2021-09-08 4 200 000 0
SBAB 24042480 1,62%  2023-09-08 9 750 000 0
SBAB 24042510 1,20%  2021-09-08 9 750 000 0
SBAB 25063775 2,32%  2025-09-08 14 235 757 67 699
Stadshypotek 195859 0,65%  2020-07-20 3000 000 0
Stadshypotek 59417 1,32%  2022-10-30 6 955 665 20 000
Stadshypotek 624162 3,71%  2021-01-30 14 997 270 0
Stadshypotek 667878 3,73%  2021-01-30 8 152 688 0
Stadshypotek 919555 0,99%  2020-03-01 5246 998 36 293
101 770 922 669 803
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 101 101 119
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 98 421 907
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 112 068 500 112 068 500
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I8ngfristig skuld 669 803 757 676
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 225 064 209 365
Momsskuld 269 630 213098
Ovriga kortfristiga skulder 165 066 0
659 760 422 463
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 86 407 83 794
Forutbetalda hyror och avgifter 1178 413 1142434
Ovriga upplupna kostnader 738 347 785 517
2003 167 2011745

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande riakenskaps8r samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under niastkommande &r.

14
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Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm
Noter 2019-12-31  2018-12-31

Not 18 Véasentliga hdndelser efter drets slut

Vi har sarskilt beaktat hur effekterna av COVID-19 utbrottet kan komma att pdverka foreningens framtida utveckling
och risker som kan péverka den finansiella rapporteringen framat. Vi bedomer att paverkan pd foreningen ar
begransad.
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Granskningsrapport avseende Bostadsrittsforeningen
Jiarnvigsmannen i Stockholm (org. nr. 702001-0554)
under perioden 2019-01-01 — 2019-12-31

Som bostadsrittsforeningens internrevisor har jag granskat styrelsens forvaltning av
bostadsrattsforeningen under rakenskapsaret 2019. Under éret har jag foljt styrelsens arbete
genom granskning av styrelse- och féreningsdokumentation innefattande styrelseprotokoll jamte
bilagor, bostadsrattsforeningens underhéllsplan och leverantorsavtal samt diverse annan
dokumentation.

Viktiga aspekter av styrelsens arbete som jag har tittat nairmare pa inkluderar att underhéllsplan

och stadgar foljs, att styrelsen aktivt arbetar med foreningens externa avtal med lokalhyresgéster
och avseende fastighetsskotseln samt att styrelsen har god kontroll 6ver bostadsrattsféreningens
lan.

Under aret har storre underhall inkluderat den sista etappen av renoveringen av féreningens
fonster och utbyte av féreningens portkoder till passersystem med elektroniska brickor. Under
aret har styrelsen genomf6rt underhéllssyn med efterfoljande uppdatering av underhallsplanen
och budgetméte. Savitt jag kan bedoma f6ljer styrelsen underhallsplanen, den uppdateras
kontinuerligt och den foreslagna avséttningen ar i linje med underhallsplanen.

Min bedémning ar att styrelsen under aret foljt stadgarna. Det kan dock noteras att styrelsens
beslut vid négra enstaka tillfdllen inte har dokumenterats i styrelseprotokollen, och jag har tagit
upp detta med styrelsen och vikten av att dokumentera styrelsebeslut. Jag uppfattar att styrelsen
har tagit till sig detta.

Som framgar av forvaltningsberéttelsen var samtliga av foreningens hyreslokaler uthyrda vid
rakenskapsarets utgang. Styrelsen har arbetat aktivt under aret med att hoja hyresnivaerna for de
avtal diar man har bedomt att hyresnivén ligger under en marknadsmaéssig niva. Styrelsen har
god kontroll pa respektive avtals 16ptid.

Avseende avtalen rorande fastighetsskotseln uppfattar jag att styrelsen l6pande kontrollerar s&
att avtalen foljs. Styrelsen har vidtagit atgarder i de fall styrelsen ansett att foreningen inte
erhallit de tjanster som avtalats om. Under aret har styrelsen dven tagit hjélp av en extern part
for att omforhandla vissa av avtalen, vilket visar pa styrelsens aktiva arbete med att forbéttra
avtalsvillkoren for féreningen.

Vad galler foreningens lan s& kan foljande noteras. Lanen har 6kat marginellt under éret och den
genomsnittliga skuldrantan har ockséd 6kat nagot. Amortering har skett enligt plan. Jag uppfattar
att styrelsen vid omférhandling/upptagande av nya lan jamfor alternativ for att erhalla en
konkurrenskraftig rdnta och att styrelsens avsikt &r att lanen pé sikt ska kunna minskas
ytterligare.

Sammanfattningsvis uppfattar jag att styrelsen lagger ner mycket arbete pé att bade sdnka
foreningens kostnader och hdja dess inkomster. Samtidigt f6ljs och uppdateras underhéllsplanen
kontinuerligt. Utéver ndgon mindre anmérkning ovan sé har styrelsens forvaltning under éret
varit god och jag tillstyrker att styrelsen beviljas ansvarsfrihet for drets férvaltning.

Stockholm den 1 juni 2020
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Simon Bengtsson
Internrevisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Jarnviagsmannen i Stockholm, org.nr 702001-0554

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Jirnvdgsmannen i Stockholm for ar
2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund for véara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nodvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaéga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férméagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara viasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar med
grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en véasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar. &
)
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o  drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllanden
gora att en forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

o utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett sitt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten

_for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella

betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Jirnvigsmannen i Stockholm for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betréaffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

o  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddarmed vért
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgiarder eller forsummelser som kan foranleda
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ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sddana atgiarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for véart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 1 juni 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Ella Bladh
Auktoriserad revisor
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Totala kostnader
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